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According to article 118 of Supreme Court Opinions on Several Issues 
Concerning with Implementation of the Civil Code of Republic of China, a 
tenant has the preemptive right to purchase the house he has rented in case the 
landlord sells the house. Ever since the enactment of such opinion, there have 
been discussions on whether to abolish such preemptive right, the legal nature 
thereof and the conditions to exercise such right. However, there have been 
little discussions on damages. After searching the China Knowledge Network, 
only one paper focused on studying of damages was found (Wang Lisha, 
Damages for pre-emptive rights of the lessee, Journal of LAW, 28 May 2010 
No. 5). In the legal practice, judgments and reasons for cases concerning with 
the tenants’ preemptive rights varies in different jurisdictions and some of them 
even are conflict with each other. In light of such conflictions, this paper will 
try to explore legal and reasonable answers to the questions on the tenants’ 
preemptive rights based on legislative practice, regardless of the discussion on 
whether to abolish the system of the tenants’ preemptive rights, so as to find a 
solution to unify the judicial standard and with the hope of throw a sprat to 
catch a herring and arose the attention and discussion on such issue. 
Except for the part of introduction, this article is consisted by three parts. 
The first part discussed the nature of tenant’s preemptive right. The main 
theories of the nature may be classified into several categories. The typical 
theories are the theories of the right of property, the right of claim, expectant 
right, right of formation, and so on. From the standpoint of the formation right 
theory is accord with legislative purposes, the characteristics and the practice 
effects of formation right, the author prefer to admit the nature of tenant’s 
preemptive right to be formation right. 
The second part discussed the action of the infringement of the preemptive 
right. This part based on the tenant’s preemptive right to be the formation right 
to penetrate the two ways which the lease's use to infringe the preemptive right. 
That is to infringe the exercises of the tenant’s preemptive right or to the demur 
















The third part of article discussed the liability for damages. This part 
firstly distinguished different situations whether the tenant’s preemptive right 
exercised or not, and then discussed the scope and the computational method of 
damage with the purpose of supplying judicial practice with operational 
standard. 
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引   言  
1 
引  言 
随着经济的高速发展，农村富余劳动力大量涌入城市，推动了我国房
屋租赁产业的迅猛发展。根据统计数据显示：2009 年 5 月份，广州市房屋
租赁合同登记备案 112521 件，同比增加 232%，环比增加 91%；住宅房屋
租赁登记备案 89548 件，同比增加 352%，环比增加 105%；非住宅房屋租













                                                 
① 佚名 . 2009 年 5 月广州房屋租赁市场统计分析报告
［DOC］ .http://www.sinzhu.com/fxbg/ShowArticle.asp?ArticleID=121802. 2009-7-30. 




④ 具体案情：2004 年 5 月 31 日陈红与青岛瓯龙房地产开发有限公司(以下简称瓯龙公司)签订租赁
合同一份，由陈红承租瓯龙公司位于平度市青岛路西端建材市场 A2 区 7—8 号房屋，建筑面积
255．9 平方米，租期自 2004 年 6 月 1 日至 2006 年 5 月 31 日，合同约定出租人出卖房屋须在三个
月前通知承租人，在同等条件下承租人有优先购买权。2005 年 8 月 16 日，瓯龙公司在未通知陈红
的情况下，以单价 1580 元／平方米的价格将该房出卖给王志良，王志良又转卖给孙志功，后孙志
功办理了房屋产权证明。陈红于 2006 年 5 月 13 日向法院提起诉讼，要求判令瓯龙公司与王志良、
王志良与孙志功之间的买卖合同无效，并要求以同等价格购买该房屋。平度法院于 2006 年 8 月 31
日作出(2006)平民一初字第 1752 号民事判决书，认定瓯龙公司出卖房屋未履行通知义务，侵犯了
陈红的优先购买权，判决瓯龙公司与王志良、王志良与孙志功之间的买卖合同无效，但驳回了陈
红以同等价格购买该房屋的诉请。该判决于 2006 年 9 月 25 日生效。2006 年 12 月 11 日，陈红电
告瓯龙公司意欲以单价 2000元／平方米的价格购买该房屋，瓯龙公司予以拒绝。陈红申请对 2006
年 9 月房屋价格进行评估，经法院委托青岛青房房地产评估事务所有限公司进行评估，2006 年 9
月该房屋单价为 1853 元／平方米，鉴定费 4743 元。瓯龙公司对鉴定报告拒绝质证。双方租赁合
同到期后，陈红继续使用该房屋，直至 2007 年 10 月才迁出。现该房屋产权证明仍登记在孙志功
名下并已经由其开始装修使用。在庭审过程中，陈红曾申请中止审理，与瓯龙公司协商购买其他
房屋，因价格问题双方未达成一致意见，协商未成。陈红诉请判令瓯龙公司支付我赔偿金


















































2006 年 9 月房屋价格之差价主张损失赔偿，缺乏法律依据。陈红的上诉理由不成立，不予支持。
原审判决并无不妥，予以维持。依照《中华人民共和国民事诉讼法》第 153 条、《中华人民共和
国合同法》第 230 条、《 高人民法院关于贯彻执行(中华人民共和国民法通则)若干问题的意见(试
行)》第 118 条之规定，判决驳回上诉，维持原判。（见孙琦 .承租人优先购买权遭受侵害时不能主













第一章   房屋承租人优先购买权的性质  
3 





























已所有（郭明现 ,仲相 ,司艳丽 .优先权制度研究［M］.北京大学出版社 ,2004.18.）；指的是排除他人
而优先购买的权利（孙宪忠 .德国当代特权法［M］ .法律出版社 ,1997.169.）。  
















































                                                 
① 史尚宽 .民法总论［M］ .中国政法大学出版社 ,2000.6-7. 
② 史尚宽 .物权法论［M］ .中国政法大学出版社 ,2000.17. 
③ 孙宪忠 .德国当代物权法［M］ .北京 :法律出版社 ,1997.169. 
④ 徐国栋 .民法总论［M］ .高等教育出版社 ,2007..168. 
⑤ 李晓英 ,王宏 .关于法定优先购买权的几个问题［J］ .行政与法 ,2006（8） :108 .. 
⑥ 奚晓明 ,主编 . 高人民法院关于审理城镇房屋租赁合同纠纷案件司法解释的理解与适用［M］ .
人民法院出版社 ,2009.287. 
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